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Arsrapportens godkendelse

Bestyrelsens pategning
Bestyrelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2008/2009 for Andelsboligforeningen Postgérden.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmetlse med arsregnskabsloven.

Vianser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, saledes at arsrapporten giver et
retvisende billede af foreningens aktiver og passiver, finansielle stiling samt resultat.

Arsrapporten indstilles 4l generelforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 26. oktober 2000
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Den uathangige revisors pategning

Til mediemmerne i andeisboligforeningen Postgéarden

Vi har revideret arsrapporten for Postgarden for regnskabsaret 1. oktober 2008 - 30. september 2009,
omfatiende bestyrelsespategning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgereise, balance,
andelskroneberegning og noter. Arsrapporten afisegges efter arsregnskabsloven,

Bestyrelsens ansvar for drsrapporten

Bestyrelsen har ansvaret for at udarbejde og aflaegge en arsrapport, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Dette ansvar omfatter udformning, implementering og
oprethoidelse af interne kontroller, der er relevante for at udarbejde og aflaegge en arsrapport, der
giver et retvisende billede uden vassentlig fejlinformation, uanset om fejlinformationen skyldes
besvigelse eller fejl samt valg og anvendelse af en hensigtmaessig regnskabspraksis og udpvelse af
regnskabsmaessige skon, som er rimelige efter omsteendighederne.

Revisors ansvar og den udfarte revision

Vort ansvar er at udirykke en konkiusion om arsrapporten pa grundlag af vor revision. Vi har udfart vor
revision i overensstemmelse med danske revisionsstandarder. Disse standarder kraever, at vi lever op
il etiske krav samt planteegger og udfarer revisionen med henblik pa at opna hej grad af sikkerhed for,
at arsrapparten ikke indeholder vassentlig fejlinformation.

En revision omfatter handlinger for at opna revisionsbevis for de beigb og oplysninger, der er anfart i
arsrapporten. De vaigte handlinger afheenger af revisors vurdering, herunder vurderingen af risikoen
for veesentlig fejlinformation i arsrapporten, uanset om fejlinformationen skyides besvigelser eller fejl.
Ved risikovurderingen overvejer revisor interne kontrolier, der er relevante for fereningens
udarbejdelse og aflaggelse af en arsrapport, der giver et retvisende billede, med henblik pa at
udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstzendighederne, men ikke med det formai at
udtrykke en konkiusion om effektiviteten af foreningens interne kontrol. En revision omfatter endvidere
stillingtagen til, om den af bestyrelsen udgvede regnskabsmaessige sken er rimelige samt en
vurdering af den samiede prassentation af arsrapporten. '

Det er vor opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vor
konkiusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vor opfattelse, at &rsrapporten giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver 0g
finansielie stilling pr. 30. september 2009 samt af resultatet af foreningens akfiviteter for regnskabsaret
1. oktober 2008 - 30. september 2009 i overensstemmelse med arsregnskabsloven og foreningens
vedizzgter,

Kabenhavn, den 16. november 2009

AP | Statsautoriserede Revisorer

Kurt Christensen
statsautoriseret revisor



Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten er udarbejdet | overensstemmeise med reglerne geeldende for regnskabskiasse A i
Arsregnskabsloven tillempet de szerlige forhold i andelsboligforeningen og dets vedtegter.

Anvendt regnskabspraksis er ugendret i forhold til sidste ar.

Resultatopgereise
Der foretages periodisering af alle vaesentlige indteegter og udgifter.

Periodisering indebaerer, at boligafgift, lejeindteegter og andre indteegter, der vedrarer
regnskabsperioden er indteegisfert | resultatopgerelsen, uanset om belebene er indbetalt il foreningen
pr. 30. september 20609,

Alle omkostninger, der vedrarer regnskabsperioden, er udgiftsfert i resultatopgereisen, uanset om
omkostningerne et betalt af foreningen pr. 30. september 2009,

Vedligeholdelsesomkostninger er de omkostninger, der er afholdt for at holde ejendommen vediige,
uden at ejendommen herved er bragt i veesentlig bedre stand end ved foreningens kab i 1996.

Balance
Alktiver:
Ejendommen er bogfart il kebspris med tillaeg af stiftelses-, handels og prioritetsomkastninger. Der

afskrives ikke pa ejendomen.

Til forbedringer henferes omkostninger, der er afholdt for at seette ejendommen i en bedre stand end
ved foreningens keb { 1996, og som tilfarer ejendommens beboere en hgjere brugs- og nyttevaerdi.

Der foretages afskrivninger linezert over skensmeessige forventede brugstider:

Omprioriteringsomkostninger 30 ar eller 3,33%
installationer 10 ar eller 10%
Driftsmidier 5ar glier 20%
Passiver:

Prioritetsgeeld er medtaget til nominel restgeeld, hvitket vil sige, det belah foreningen skal tilbagebetale
ved normale afdrag. Safremt foreningen havde valgt at indfri gaelden pr. 30. september 2009, skulle
man have betalt et beleb, svarende til gaeldens kursveerdi pr. 30, september 2009, kr. 19.451.694.
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Resultatopgsarelse for 1. oktober 2008 - 30. september 2009

Indteegter
Boligafgifter
Lejeindteagter
Andre indtsegter

Omkostninger
Ejendomsskaiter

Elforbrug

Vandforbrug, 6.205 m3 (7.229 m3)

Renovation

Forsikringer og abonnementer

Anden renhoideise

Vicevaerisomkostninger

Antenneregnskab

Administration

Mesgieromkostninger mv saig lejede lejligheder
Vediigeholdelse

Resultat for afskrivninger og renter

Afskrivninger
Resuitat for renter

Renter, netio
Resuitat for skat

Skat af drets resuliat

Arets resuitat

Budget
2008/2008 2008/2009 2007/2008
1.297.000 1.303.424 1.250.792
2.212.000 2.264.065 2.217.642
100.000 81.068 98.278
3.609.000 3.648.557 3.566.712
285.000 298.812 2856.362
140.000 40.858 130.652
330.000 230122 330.311
172.000 188.170 170.601
100.000 106.272 101.701
40.000 40.545 34.740
300.000 279.085 244.603
0 1.197 2.813
350.000 284139 328.335
0 51.262 280.697
660.000 509.052 394.441
2.327.000 2,029.614 2.304.256
1.282.000 1.618.943 1.262.456
82.056 82.107 82.106
1.199.944 1.536.836 1.180.350
1.000.000 936.265 868.219
199.944 600.571 312.131
0 776 0
199.944 599.795 312.131




Note

13

21
14

15

Balance 30. september 2009

Altiver

Anlaegsaktiver
Materielie anlaagsaktiver

Ejendommen matr. nr. 4644, 4784 og 5562 Udenbys Kleedebo Kvarter

Kahspris

Forbedringer

tnventar og installationer
Ejendommen i alt

Anlzgsaktiveri ait
Tilgodehavender

Usoigte andele 695 m?
Tilgodehavender
Mellemregning administrator
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender i alt

Likvide midier

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2008/2009 2007/2008
18.210.426 18.235.381
17.000.553 15.315.530
377.445 434,598
35.588.424 33.985.509
35.588.424 33.985.509
0 0

83.010 914.101
1.620 1.716
222.700 220.338
307.330 1.136.155
4.086.584 4.171.012
4.384.214 5.307.167
38.982.638 39.282.676




Balance 30. september 2009

Note Passiver

i6
17

18

19

20

22
23

Egenkapital
Andelskapital

Reserver
Egenkapital i ait

Gaeldsforpligtelser
Langfristede galdsforpligteiser
Prioritefsgaald

Deposita og forudbetalt leje, lejere

Kortfristede galdsforpligteiser
Boligafgift indgéet far forfald
Varmeregnskab

Selskabsskat

Indvendig vedligeholdelse, lejers
Skyldige omkostninger

Gaeldsforpligteiser i alt

Passiveri alt

Sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtelse

2008/2009 2007/2008
1.285.800 1.272.200
18.274.231 16.763.037
18.560.031 18.035.237
19.110.106 19.732.461
811.199 811.355
18.921.305 20.543.816
35.857 51.458
130.659 175.525

0 0

190.748 189.192
144.038 207.448
501.302 713.623
20.422,607 21.257.439
39.982.638 39.292.676




Andelskroneberegning pr. 30. september 2009

Til beregning af den starst mulige salgspris for andelsboligerne skal man, jf. lov om andelsboliger,
tage udgangspunkt i et af efterfalgende 3 veerdiansaettelsesprincipper for ejendommen:

a) Anskaffelsessummen 35.491.425
b) Handeisvaerdi som udlejningsejendom 165.600.000
¢) Offentlig vurdering pr. 1. oktober 2008 110.000.000
Reserver jf. regnskabet 18.274.231
Ejendommens vaerdi reguleres sdledes:
Veerdi jf. punkt b ovenfor 165.000.000
Bogfart veerdi 35491425 110.508.575
Hensat tii vediigenoldelse -3.000.000
Regutering af pricritetsgesid:
Restgeesld prioritetsgesid -19.110.106
Kursveerdi pricritetsgazid 19.451.694 -341.588
Merveerdi til fordeling pa solgte andele 134.441.218
Andeishavere antal m? 6.429
Mervaerdi pr. m? 20.912
Med tillazg af oprindeligt indskud 200
Andelskrone pr. 30. september 2008 21.112
Bestyrelsen foreslar andelskronen fastsat til 21.000

Andelskronen har udviklet sig saiedes:

Veerdi pr. 30. september 2000 kr. 21.000
Veerdi pr. 30. september 2008 ke, 22.500
Veerdi pr. 30. september 2007 ke 22.500
Vaordi pr. 30. september 2006 ke, 11.206
Veerdi pr. 30. september 2005 kr. 5.000
Veardi pr. 30. september 2004 Kr. 4.400



Noter

Boligafgifter
Boligafgifter, boliger
Toemgang, andelsholig

Lejeindtaegter

Lejeindizegter, boliger

Lejeindtagter, erhvery

Lejeindteagter, p-nlads, garage, kaslder og loft
Hensaettelse til indvendig vedligeholdelse
Tomgang, leje

Andre indteegter

indtesgtsfort hensasttelise tif indvendig vedligeholdeise
Vaskeriindtaegter

Refusicn varmeregnskah

Forsikringer og abonnementer
Byaningsforsikring
Ansvarsforsikring

Elevator

Elevator, tryghedsalarm

Anden renholdelse

Trappevask, vinduespolering og hovedrenggring
Renggring vaskeri

Affaldssaskke

Karsel med affald, immning af loftrum

Salt, snerydning og saltudlsagger

Budget
2008/2009 2008/2008 2007/2008
1.297.000 1.303.424 1.255.416
0 0 -4.624
1.297.000 1.303.424 1.250,792
304.971 431.405
1.978.208 1.831.171
18.070 16.795
-26.319 -26.236
-10.865 -135.493
2.212.000 2.264.065 2.217.642
24.764 48.088
13.986 13.202
42.318 36.988
100.000 81.068 98.278
80.795 80.915
3125 1.692
10.402 16.144
2.950 2.950
100.000 106.272 101.701
16.545 17.257
1.031 187
5.634 5.421
400 21
16.835 11.854
40.000 40.545 34.740




Noter

Budget
2008/2009 2008/2009 2007/2008

Vicevaertsomkostninger

Leninger og feriepenge 48.480 53.570
Viceveeribureau 190.153 145.719
Sociale omkostninger 2.798 2.819
Dagpengeforsikringer og arbejdsskadeforsikring -1.847 5.039
Telefon viceveart 5.019 4.026
Inspekiar 34.582 33.430
300.000 279.085 244.603

Antenneregnskab
Indbetalt -76.182 -70.890
Antenneudgifter 77.379 73,703
0 1.197 2.813

Administration

Medeudgifter og gaver ‘ 2.144 16.987
Bestyrelsesgodigerelser 22.400 22.400
Varme egne iokaler 4.604 4.189
Kontorhold, porte og gebyrer 15.533 16.278
Revision og regnskab 28.200 40.588
Regulering revision og regnskab tidligere &r 8.750 9.500
Administrator 149.895 144,903
Ejendomsmaegler, valarvurdering 27.500 34.500
Tab pa tigodehavende leje ‘ 0 76.981
Regulering hensasttelse til tab pa tilgodehavender C -80.000
Omkostninger vedr. ungdomshus 0 10.060
Varmeregnskab 25113 32.009

350.000 284.139 328.335
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Vedligeholdelse
Murerarbejde

Maler

Tamrer og snedker
Elektiker

Kloak, gard og gade
VSS-sanitet, utast rer mv.
VVS-varmeinstaliationer
Vaskeri

l.asesmed

Salg af negler
Vedligeholdelse gardanleeg
Elevatorer
Teknikerhonorarer
Diverse

Glarmester

Abonnement graffitirens
Istandsettelse lejede lejligheder
Postkasser

Graffitirens

Reparation porte

Afskrivninger
Ompricriteringomkostninger
Inventar og installationer

Renter, netto
Nykredit

Renteindizegier, drifiskonto

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat
Regulering skat tidligere ar

Noter

Budget
2008/2009 2008/2009 2007/2008
48.984 22.830
0 0
48.381 769
5.802 6.118
30.964 1.773
187.994 118.816
48.702 132.846
9.769 22.641
£.618 1.678
-4 500 0
14.684 59.319
2.034 3.026
3478 12.362
17.584 8.425
0 2.416
46.577 24.523
-2.750 -23.101
22.566 0
18.125 0
3.950 0
600.000 509.052 394.441
24,954 24 955 24.954
57.102 57.152 57,152
82.056 82.107 82.106
1.100.000 1.059.173 1.033.691
1.100.000 1.089.173 1.033.691
-100.000 -122.908 -165.472
1.000.000 9386.265 868.219
0 0 0
0 778 0
0 776 0

foreningen er skattepligtig efter selskabsskatteiovens § 1, stk. 1, nr. 6 af resultatet

fra erhvervsmaessig udiejning.
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Kuobspris

Ejendomsveerdi
Anskaffeisesomkostninger
Omprioriteringsomkostninger
Akkumulerede afskrivninger

Noter

- Arets afskrivning, om prioriteringsomkostninger

Forbedringer
Handvaerkerudgifter vinduer og tag
Igeniar og arkitekthonorar

Byggesagsadministration og avrige omk

Nye vinduer, erhverv
Istandsestielse lejemal
Portdaek

Nyt tag

Renovering af gard

Ombygning cykelforretning
Opfyldning af parkeringskasider
Vedligeholdelsesande!, anslaet
Isolering etageadskillelse

inventar og installationer
Fejemaskine, 10 ar

Vaskemaskine, 10 ar

Terretumbler, 10 ar

Vaskemaskine, 10 ar

Vaskemaskine og tarretumbler, 10 &r
L&sesystem og dertelefoner, 10 &r

Tilgodehavender
Restancer bebosre

Tilgodehavende vedrerende saig af andel

Selskabs-og udbytteskat
Tilgodehavende forsikring
Diverse tilgopdehavender

2008/2009 2007/2008

17.000.000 17.000.000

775.890 775.890

748.638 748.638

-289.147 -264.192

-24 955 -24.955

18.210.426 18.235.381

Anskaffelses- Tidligere ars Arets Saldo
sum afskrivning  afskrivning ultimo
8.941.328 0 0 8.941.328
569.510 0 0 569.510
398.573 0 0 398.573
193.250 0 0 193.250
453.006 0 0 453.006
85.265 0 ) 85.265
5.084.168 0 0 5.084.168
206.375 0 0 206.375
1.376.214 0 0 1.376.214
363.485 ¢ 0 363.485
-1.0600.000 0 0 -1.000.000
328.379 0 0 329.379
17.000.553 0 0 17.000.553
Anskaffelses- Tidligere ars Arets Saldo
sum _ afskrivning __ afskrivning ultimo
11.875 8.316 1.189 2.370
35.719 25.004 3.572 7.143
36.187 32.571 3.616 0
42.681 17.072 4.269 21.340
84.494 18.898 9.450 66.146
350.558 35.056 35.056 280.446
571.514 136.817 57,152 377.445
2008/2009 2007/2008

16.030 95.632

0 759.725

66.000 55.676

980 0

0 3.068

83.010 914.101

12
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17

18

19

Likvide midler

Nordea, kiientkonto

Jyske Bank, vaskemantiekonio
Aftalekonto

Kassebeholdning

Andelskapital

Fuldt indskud:
Saldo primo
Solgt i arets isb

Usolgte andele
Erhvery

Reserver

Merveerdi ved salg af andele, primo
Tab/nedskrivning pé& solgt lejlighed

Mervaerdi ved salg i arets igb
Tidiigere ars resultat
Dette ars resultat

Prioritetsgald

Nr.

1 Nykredit 4,17%, rentetilpasningslan
2 Nykredit 4,9%, kontanflan 2028

Noter

Tilpasninslanet skal rentetilpasses pr. 31/12 2009.

Varmeregnskab
Varme ing¢betalt aconio
Keb af varme

2008/2009 2007/2008

970.100 2.138.480

45,523 30.532

3.066.261 2.000.000

2.000 2.000

4,086.884 4171.012

Antal m2 Pris 2008/2009 2007/2008
6.361 200 1.272.200 1.208.200

68 200 13.600 54.000

6.429

627 G 0 0

2426 0 0 0
9.482 1.285.800 1.272.200
11.261.450 6.026.750

0 ~790.500

911.400 6.025.200

5.501.587 5.189.454

590.704 312.133

18.274.231 16.763.037

Obligations-

Restgaeid restgaeld Kursvardi Afdrag
0.838.505 10.185.156 10.250.341 321.048
9.271.601 9.201.353 9.201.353 301.308
19.110.106 10.386.509 19.451.694 622.356
663.308 638.428

-532.649 -462.903

130.659 175.525

13
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22

23

Noter

2008/2009 2007/2008

Skyldige omkostninger

AP | Statsautoriserede Revisorer 28.200 40.588
Honorar, valuarvurdering 27.500 27.500
Diverse kreditorer 82.385 222211
Lensumsafgift 853 640
Skyldige feriepenge 5.090 5.090
Ej haevede udstedte checks 0 1.419

144.038 207.448

Usolgte andele
Foreningen har udlejede lejligheder pa i alt m? 627

Safremt lejlighederne saelges til den af bestyrelsen foreslaede andelsveerdi efter punkt b, vil det
indbringe til foreningen:

Veerdi ved udvideise af mediemstallet aliernativ | 13.237.026
Egenkapital . 19.560.031
Formue herefter 32.797.057

Sikkerhedsstillelser

Ejerpantebreve i ejendommen matr.nr. Udenbys Kladebo 5562, kr. 7.000.000 til sikkerhed for
andelshavernes 1an til indskud og mellemvaerende med foreningens bankforbindelse.
Kautionsforpligtelsen er ikke opgjort.

Eventualforpligtelse

Heige kendeiser fra @sfre Landsret og bindende forhandsbesked fra Ligningsradet vil
andelsboligforeninger blive beskattet efter ejendomsavancebeskatningstoven i det indkomstar, hvor
foreningen opharer med at drive erhvervsmasssig udlejningevirksomhed, Ejendomsavancen vil blive
opgjort pa grundiag af ejendommens handelsveerdi pa tidspunktet, hvor andelsboligforeningen opherer
med at drive erhvervsmaessig virksomhed, jf. selskabsskattelovens § 5, stk. 8, og vil omfatte alle
lejligheder, der siden 1994 er overgdet fra udleje til et ikke-mediem og tif benyttelse af et medlem pa

Foreningen driver fortsat erhvervemaessig udlejningsvirksomhed. Safremt udlejningsaktiviteten opharer
vil det medfaere, at eventualskatten udieses, hvilket vil nedbringe foreningens formue og andeiskrone.

Eventualskatteforpligteisen er ikke opgfort og er saledes kke medtaget i rapporten, eftersom der
fortsat er udiejningsaktivitet i ejendommen og at det er besluttet at bevare disse udiejningsakfiviteter.
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Drifts- og likviditetsbudget for 2009/2010

Driftshudget

Indtagter

Boligafgift

Lejeindteagter

Tomgang boligafgift og leje
Andre indteegter
Indteegter i alt

Udgifter

Ejendomsskatter

El-forbrug

Vandforbrug

Renovation

Antenneregnskab
Forsikringer og abonnementer
Anden renholdelse
Viceveartomkostninger
Administration
Meegleromkostninger mv salg lejede lejiigheder
Vedligeholdelse

Afskrivninger

Renteudgifter, prioritetslan
Renteindtesgter, diverse
Selskabsskat

Udgifter i ait

Arets resultat

{overferes til naeste side)

15

Budget Resuitat Budget
2008/2009 2008/2009 2008/2010
1.287.000 1.303.424 1.312.000
2.319.000 2.264.065 2.300.000
-107.000 0 0
100.000 81.068 100.000
3.609.000 3.648.557 3.712.000
285.000 208.912 310.000
140.000 40.858 150.000
330.000 230.122 250,000
172.000 188.170 190.000

0 1.197 0

100.000 106.272 110.000
40.000 40.545 40.000
300.000 279.085 300.000
350.000 284.139 300.000

0 51.262 0

600.000 509.052 600.000
82.056 82.107 78.440
2.409.056 2411721 2.328.440
1.100.000 1.059.173 600.000
-100.000 -122.908 -50.000
0 776 0
3.409.056 3.048.762 2.878.440
199,944 599.795 833.560




Drifts- og likviditetsbudget for 2008/2010

Likviditetsbudget (arbejdskapital)

Arets resultat

Regulering for poster uden likviditetsvirkning:
Afskrivninger jf. ovenfor
Driftens bidrag til likviditet

Andre ind- og udbetalinger
Andelskapital og mervaerdi salg af andele
Forbedringer og installationer

Afdrag prioritetsgeeld

Andring i arbejdskapitalen
Arbejdskapital primo

Arbejdskapital ultimo

Budget Resultat Budget
2008/2009 2008/2009 2009/2010
199.944 599.795 833.560
82.056 82.107 78.440
282.000 681.902 912.000

0 §25.000 0
-7.250.000 ~1.685.023 -4.000.000
-590.000 -622.356 -630.000
-7.558.000 -700.477 -3.718.000
3.782.000 3.782.190 3.082.000
-3.776.000 3.081.713 -636.000

| budgettet for 2008/09 er der ikke taget hensyn til ind- og udbetalinger vedr. optagelse af nyt Ian.

Arbejdskapitalen kan specificeres saledes
Omsastningsakiiver
Kortfristet geeld
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4.394.214
-1.312.501
3.081.713



